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1. Anderung BBP ,Seeleite | und I1* F : .
Gemeinde Unterpleichfeld ® ﬂﬂgeﬂleure

Begrindung

A. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Unterpleichfeld plant im Ortsteil Burggrumbach die Wohngebiete Seeleite |, Il und
[l mit einer Gesamtflache von ca. 4,35 ha auszuweisen, da der Bedarf an Wohnbauflachen sehr
grof3 ist. Besonders von jungen Familien kamen in letzter Zeit viele Anfragen nach Grundsticken
fur Wohnbebauung in Unterpleichfeld.

Das Gebiet Seeleite Il wird in einem gesonderten Verfahren behandelt. In den vorliegenden
Unterlagen werden die Wohnbauflachen Seeleite | und Il mit einer Gesamtflache von ca. 3,44 ha
bertcksichtigt. Im urspriinglichen Verfahren wurde der Bebauungsplan nach 8§ 13b BauGB
behandelt, da die Grundflachen jeweils weniger als 10.000 m2 betragen und die Wohnbauflachen
im Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlieRen. Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung ist
nun eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes und ein Wechsel von § 13b, BauGB in das
Regelverfahren erforderlich.

Derzeit sind 30 Baugrundstiicke vorhanden, die zu gro3en Teilen bebaut sind. Die genauen
Flachen und die aktuelle Baulandsituation sind der Bauverwaltung bekannt.

Diese Baugrundstiicke befinden sich jedoch in privater Hand, so dass die Gemeinde
Unterpleichfeld keinen Einfluss auf die Vermarktung bzw. Bebauung dieser Baulicken im Altort
hat.

Konkrete Anfragen bei den Eigentimern unbebauter Bauplatze haben ergeben, dass kein
Eigentimer bereit ist, einen Bauplatz zu veraufRern. Einer Umfrage bei den Grundstiicks-
eigentiimern im Altort und in den Siedlungsgebieten, bei der insbesondere eine Aussage der
alteren Gebaudeeigentiimer zur zukinftigen Nutzung ihrer Anwesen erwartet wurde, zufolge ist
festzustellen, dass keine Bereitschaft besteht, ein Anwesen zu veraufRern. Auch die
Bestandsaufnahme des derzeitigen und des zukiinftig zu erwartenden Leerstands Ilasst
erkennen, dass die tatsachlichen und potentiellen Leerstande nicht ausreichen, um dem Bedarf
nach Wohnraum in der Gemeinde Unterpleichfeld umfanglich Rechnung zu tragen.

Die Erfahrungen der bisher erschlossenen Baugebiete (letztes Wohngebiet ,Steinernes Kreuz®
05.12.2008) haben gezeigt, dass die Ausweisung von insgesamt drei Baugebieten (Seeleite 1, I,
lll), die mit ihrer Gesamtflache an die GréRe von friher ausgewiesenen Baugebieten
heranreichen. Mit dieser GroRenordnung wird der Bauplatzbedarf der nachsten Jahre gedeckt,
ohne damit den Leerstand im Altort zu vergréRern. Dieser konnte in den vergangenen Jahren
wesentlich reduziert werden, so dass nur noch wenige Wohnanwesen im Altort ungenutzt sind
und derzeit zum Verkauf angeboten werden.

Die Nachfrage nach Bauplatzen in Unterpleichfeld und der ganzen Region ist sehr hoch.
Bauplatze aus o6ffentlicher Hand sind in Unterpleichfeld nicht mehr vorhanden.

Zum Stichtag 31.10.2024 hatte die Gemeinde Unterpleichfeld einen Bevdlkerungsstand von
3.470 Einwohnern mit Hauptwohnsitz in Unterpleichfeld. Die amtlichen Einwohnerzahlen ab dem
Jahr 2011 bis 2016 belegen einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 6,5 Prozent:

Stand Einwohner
31.12.2022 3.333
31.12.2023 3.414
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1. Anderung BBP ,,Seeleite | und 11 E ingenieure

Gemeinde Unterpleichfeld

Begrindung

Die Gemeinde Unterpleichfeld liegt entsprechend der Verwaltungsgliederung des Freistaates
Bayern im Regierungsbezirk Unterfranken - Planungsregion 2 ,Wurzburg®.

Unterpleichfeld liegt gem&R Raumstrukturkarte (GeoBasis-DE / BKG 2023, Stand 03.02.2018)
des Regionalplanes im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
Weiterhin wird Unterpleichfeld als Gemeinde beschrieben, die fir eine Uber die organische
Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit im Wohnsiedlungsbereich und im gewerblichen
Siedlungsbereich geeignet und aufnahmefahig ist (Ziel 1.5 und 1.6, aktuelle Lesefassung vom
27.10.2023).
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Abb. 1: Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (GeoBasis-DE / BKG 2023, 02.03.2023)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie im Regionalplan Wirzburg liegt Unterpleichfeld
im Allgemeinen landlichen Raum, norddstlich des Regionalzentrums Wirzburg.

Ein Landschaftsplan wurde im Rahmen der Flurbereinigung erstellt.

B. Aufstellungsgrund und -beschluss

Durch die Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen soll die Erweiterung der
Wohngebietsflachen ermoglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan ,Seeleite | und 1I“ wurde in der
Gemeinderatssitzung am 10.12.2024 gefasst.

C. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der 12. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Unterpleichfeld, die am

08.06.2021 wirksam wurde, sind die Flache der Geltungsbereiche als Flachen aus allgemeinem
Wohngebiet vorgesehen.
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Abb. 2: Auszug 12. Anderung Flachennutzungsplan vom 08.06.2021 mit Geltungsbereich (rot)

D. Geltungsbereich

Die festgesetzten Geltungsbereiche von Seeleite | und Seeleite Il umfassen folgende Flurstiicke
der Gemarkung Unterpleichfeld:

Seeleite |

Vollsténdige Flurstticke:

Flurnummer 128/5, 128/10, 128/9, 128/8, 335, 335/1, 335/2, 335/3, 335/4, 335/5, 335/6, 335/7,
335/8, 335/9, 335/10, 335/11, 335/12, 335/13, 335/14, 335/15, 335/16, 335/17, 335/18, 335/19,
335/20. 335/21, 335/22, 335/23, 334/4, 334/6, 363/1

Teilflachen:
Flurnummer 330

Seeleite Il

Vollsténdige Flurstiicke:

Flurnummer 702, 702/4, 702/5, 702/6, 702/7, 702/8, 702/9, 702/10, 702/11, 702/12, 702/13,
702/14, 702/15, 702/16, 702/17, 702/18, 702/19, 702/20, 702/21, 702/22, 702/23, 702/24,
702/25, 702/26, 702/27, 702/28, 702/29, 702/30, 702/31

Teilflachen:
Flurnummer 762/2
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Die Grundstucke innerhalb der geplanten Geltungsbereiche werden derzeit bereits als
Wohngebiet genutzt und sind zu gro3en Teilen bereits bebaut.

Auf Flur-Nr. 334/4 (Seeleite I) befindet sich eine offentliche Griunflache, welche als Spielplatz
genutzt wird.

Die Planungsgebiete werden im Sitden und Westen Uberwiegend von Wohnbebauung und im

Norden und Osten hauptsachlich von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt.

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches Seeleite | betragt ca. 1,80 ha und gliedert
sich in folgende Flachenanteile auf:

[ha] [%]
Planstra3en Wolfskeelstra3e, Stralse A 0
Hofgartenstral3e, Stich 1, Stich 2 0,2695 15%
Grundstiicke WA (ohne priv. Griin) 1,4672 82%
Grunflache (Spielplatz) 0,0565 3%
Umgriff Geltungsbereich 1,7932

Es werden bevorzugt kleinere bis mittelgrof3e Grundstlicksgrof3en ausgewiesen.

Die mittlere GrundstiicksgréRe betragt im WA-Gebiet ca. 544 mz2,

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches fiir das geplante Regenriickhaltebecken fiir
Seeleite | und Il betragt ca. 0,18 ha:

[ha] (%]
Regenriickhaltebecken Fl.-Nr. 364 0,1789 100%
Umgriff Geltungsbereich 0,1789

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches Seeleite Il betragt ca. 1,47 ha und gliedert
sich in folgende Flachenanteile auf:

[ha] [%]
e o Sl te o205
offentliche FuRBwege 0,0237 2%
Grundstiicke WA 1,0980 70%
private Griunflache 0,0405 3%
Regenrickhaltebecken 0,0810 5%
offentliche Griinflache 0,0088 1%
Umgriff Geltungsbereich 1,5517

Es werden bevorzugt kleinere bis mittelgrof3e Grundstiicksgrof3en ausgewiesen.

Die mittlere GrundstiicksgroRe betragt im WA-Gebiet ca. 495 mz2,
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1. Anderung BBP ,Seeleite | und I1* F : .
Gemeinde Unterpleichfeld ® ﬂﬂgeﬂleure

Begrindung

E. Bodenordnung

Die Gemeinde Unterpleichfeld ist Eigentimer der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke.
Die Flachen werden nach den Grundlagen des Bebauungsplans parzelliert und an die Bewerber
weitergegeben. Ein Umlegungsverfahren ist somit nicht erforderlich.

F. Beschreibung des zu untersuchenden Gebietes

F.1 Lage des Gebietes und Topographie
Das Baugebiet Seeleite | liegt ca. 1 km nordwestlich vom Ortskern der Gemeinde Unterpleichfeld
entfernt. Die Gebiete werden bereits als Wohngebiet genutzt.

Der Geltungsbereich vom Gebiet Seeleite | ist von Sidosten nach Nordwesten mit ca. 1 m
Hohendifferenz geneigt.

Das Gebiet Seeleite 1l liegt ca. 1,3 km nordwestlich vom Ortskern entfernt. Die Gebiete werden
bereits als Wohngebiet genutzt.

Der Geltungsbereich vom Gebiet Seeleite Il ist von Sitdosten nach Nordwesten mit ca. 2 m
Hohendifferenz geneigt.

F.2 Baugrund
Derzeit liegt ein Baugrundgutachten von Dr. Ulrich Briining, Thiingersheim, vom 28.06.2000, vor.
Nachfolgend sind Ausziige aus dem Gutachten zusammengefasst:

Die Machtigkeit des Oberbodens betragt ca. 20-30 cm. Unter dem Mutterboden folgen L6R- und
LéRlehmablagerungen mit ausgepragter Empfindlichkeit gegentber Erhdhungen des
Wassergehalts und dynamischer Beanspruchung. Die Bdden werden grundsatzlich als sehr
frostempfindlich, F3, klassifiziert. Sowohl in der Sohle von Kanalgrében als auch als auch unter
der Planumsebene des Stral3enkdrpers wird eine Untergrundverbesserung erforderlich.

Das Aushubmaterial ist nicht zur Verfullung der Rohrgrdben geeignet, da die steifplastischen
Losse und Lehme nicht ausreichend verdichtet werden konnen (Setzungen).

Nicht benétigter Mutterboden ist vorrangig zur Bodenverbesserung von landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken in der Gemarkung zur Verfigung zu stellen (§ 202 BauGB, DIN 18915,
DIN 19731).

Eine Luftbildauswertung der Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH von Oktober 2018 ergab, dass
eine potentielle Kampfmittelbelastung besteht. Im gesamten Auswertungsgebiet besteht das
Risiko auf blindgegangene Geschitzgranaten zu stol3en.
Die bei einer Sondierung des Gebietes festgestellten Punkte werden vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten noch eingemessen und Uberpriift.

F.3 Bauliche Nutzung
Auf Flur-Nr. 334/4 (Seeleite I) befindet sich eine 6ffentliche Griunflache, welche als Spielplatz
genutzt wird. Die Flache des Spielplatzes wird auf 565 m? reduziert.
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F.4 Bestehende Infrastruktur

Im westlichen Bereich des Geltungsbereichs Seeleite | verlauft eine Bestandswasserleitung.
Weitere Ver- und Entsorgungsleitungen, die bei der Planung berlcksichtigt werden missen, sind
bisher nicht vorhanden. Die 20kV-Freileitung im westlichen Bereich des Geltungsbereichs wird
erdverlegt werden.

Im Geltungsbereich Seeleite Il befinden sich im sudlichen und 6stlichen Randbereich Leitungen
der Telekom und der Main-Donau-Netzgesellschaft, die bei der Planung bericksichtigt werden
mussen. Weitere Ver- und Entsorgungsleitungen sind nicht bekannt.

Im Untergrund beider Gebiete kdnnen Drainagen zur Feldbewirtschaftung verlegt sein.

G. Geplante bauliche Nutzung

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden Einflisse auf Natur und Umwelt sollen
durch die Beschrankung des Umfanges der versiegelten Flachen durch die Vorgabe einer
geringen Grundflachenzahl (GRZ = 0,35) im beiden Gebieten so gering wie moglich gehalten
werden.

G.1 Art der Bebauung
Die Gebiete Seeleite | und Il werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gemanR § 4 BauNVO 1990
ausgewiesen.

Zulassig sind gemaR § 4 (Abs. 2) BauNVO

Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmen gemaR § 4 (Abs. 3) sind nicht zugelassen.
Durch die vorgeschlagene Grundstiickseinteilung werden im Gebiet Seeleite | 27 Bauparzellen

und im Gebiet Seeleite 1| 23 Bauparzellen ausgewiesen.

G.2 Mal? der Bebauung
Das MalR der baulichen Nutzung betréagt in beiden Gebieten unter Beriicksichtigung von § 17
BauNVO nach § 19 und 20 der BauNVO im

WA-Gebiet GRZ 0,35 GFzZ 0,7
Die GRZ und GFZ wurden reduziert festgesetzt, damit keine zu massige Bauweise moglich ist

und Freirdume entstehen, die der Nutzungsart der Gebiete zu Gute kommen.

G.3 Bauweise
Fur beide Gebiete wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im WA-Gebiet sind Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

Die Mindestgrundstiicksgrof3en betragen:
r6é ingenieure gmbh Sedanstrale 15 97082 Wirzburg Tel 0931 30458 0  info@roe-ingenieure.de  www.roe-ingenieure.de

Sitz: Wirzburg Amtsgericht Wirzburg HRB 12354 Geschéftsfuhrung: Steffen Rdschert | Yul Roschert
M:\_MPrj\2023\M23028S\01 Vorentwurf\02 Berichte\241210_Begriindung_1A_BPL_1-0-0_Seeleite I+Il.docx Seite 10 von 27



1. Anderung BBP ,Seeleite | und I1* F : .
Gemeinde Unterpleichfeld ®.|ngenieure

Begrindung

e Einzelhausbebauung: 460 m2
e Doppelhausbebauung: 360 m? je Haushélfte

G.4 Vollgeschosse

Es ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zulassig, wobei diese im Keller- und Erdgeschoss
(EG+KG), im Erd- und Dachgeschoss (EG+DG) oder im Erd- und Obergeschoss (EG+OG)
mdoglich sind.

Definition Dachgeschoss

Ein Dachgeschoss ist ein Geschoss, dass direkt unter dem Dach und damit Uber der Traufe liegt.
Es hat meist, auf Grund der Dachneigung, eine kleinere Nutzflache, welche z.B. durch Gauben
erhoht werden kann (vgl. Art. 45, Art. 83 BayBO).

Definition Obergeschoss
Als Obergeschoss bezeichnet man alle Geschosse Uber dem Erdgeschoss und unter dem
Dachgeschoss (vgl. Art. 45, Art. 83 BayBO).

G.5 Dachform, Dachneigung, Dachgauben, Dachgestaltung

Zugelassene Dachformen sind Satteldacher und Walmdacher. Ebenfalls zugelassen sind
gegenlaufige Pultdacher (ab 14° asymmetrisch mit zwei und mehr gegeniberliegenden
Dachflachen, z. B. Atrium-Haus).

Flachdacher sind ausnahmsweise auf Nebengebauden, Garagen und Carports zulassig.
Die Dachneigung betragt fur EG + DG 14°- 48°. Fur EG + OG 14°-37°.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 38° zulassig. Die Summe der Dachgaubenbreiten
durfen 1/3 der Firstlange nicht tberschreiten. Der Abstand der Gauben untereinander muss
mindestens 1,00 m betragen. Die Gauben sind in der unteren Dachhélfte anzuordnen. Dabei ist
von der Traufe bis zur Gaubenbristung ein Abstand von 3 Ziegelreihen, mind. jedoch 0,50 m
einzuhalten. Vom First und Ortgang zur Gaube ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Die Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude sind mit Dachziegeln, Schiefer oder
Betondachsteinen in rot bis rotbraunen sowie anthrazit oder grauen Farbtdnen zu gestalten.
Andere Farbtone sind unzuléssig.

Dachflachen auf Nebengebauden, Garagen und Carports kdnnen als Griindach hergestellt
werden.

Zulassig sind Terrasseniberdachungen mit einer Flache von bis zu 30 m? Flache und einer Tiefe
bis zu 4 m.

G.6 Hoheneinstellung der Gebaude

Wenn das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt, betragt die zulassige Wandhdhe maximal
4,50 m, ansonsten betragt sie maximal 6,50 m.
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FILMr. [Bez.-Hohe FILMr. Bez -Hohe FI.Mr. PBez.-Hohe FI.LMr. Bez.-Hohe
128/5 277,60 3359 27840 335M3 | 27870 335M8 | 27910
128M0 | 27310 33503 278,40 35/6 278,80 33517 | 279,10
3351 27820 3354 278,60 357 278,90 335M9 | 279,20
12809 27830 33512 | 278,60 235/ 279,00 335/22 | 279,30
3352 278,20 33511 | 278,60 33516 | 279,00 33415 279,20
128/8 278,30 335/5 278,70 33515 | 279,00 335/20 | 279,40
335110 | 273,40 33514 | 273,70 3321 | 279,10

FI.Mr. Bez.-Hohel| FLMr. Bez-Hohe FLMr. Bez.-Hohe FLMr. PBez.-Hthe
T02i7 276,80 70210 | 277,00 7022 | 277,30 702115 | 278,00
70218 | 276,80 TO215 277,00 TO2i25 | 277320 T02128 | 278,00
T02/9 276,80 0211 | 277,10 F02M6 | 277,50 FO2127 | 278,30
T0220 | 276,90 T02122 | 277,20 70213 | 27750 7622 278,40
702119 | 276,90 T02124 | 277,20 70214 277,60
702117 | 276,90 702123 | 277,20 70214 | 277,70
70221 | 277,00 T02/5 277,30 T02/26 | 277,90

Die maximal zulassige Firsth6he betragt

e Dbei Pultdachern 8,0 m
e Dbei anderen Dachformen mit bis zu 2 Vollgeschossen 12,0 m.

G.7 Fassadengestaltung
Fur die Farbgebung sind gedeckte Farbttne, d.h. keine rein weilen bzw. priméaren Farbtbne zu
verwenden. Grelle fernwirkende Farben sind unzulassig.

Die Gebaude sind spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit entsprechend der Baubeschreibung

bzw. der Baugenehmigung zu verputzen oder zu verkleiden.

G.8 Nebengebaude, Garagen und Carports
Nebengebaude, Garagen und Carports, die an die Grundstlicksgrenzen zusammengebaut
werden, sind in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Die Firstrichtung muss identisch zum Hauptgebaude sein.

Nebengebaude Garagen und Carports konnen auch auBerhalb der Baugrenzen errlchtet
werde A

Der Mindestabstand betragt bei Garagen und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache 5,00 m.

G.9 Geldndeveranderungen
Die natirliche Gelandeoberflache der Grundstiicke ist grundsétzlich zu erhalten.

Gelandeveranderungen sind nur soweit zuldssig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung
der Gebaude zwingend erforderlich sind.

Aufschittungen fir Terrassen sind nur bis maximal 0,60 m zulassig.
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Begrindung

Zwischen Gebaude und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind Auffillungen nur bis maximal 0,30
m Uber Oberkante 6ffentliche Verkehrsflache zulassig.

Der Anschluss an das vorhandene natirliche Gelande der Nachbargrundstiicke ist Gibergangslos
herzustellen.

G.10 Aufschittungen und Abtragungen zur Herstellung des Stral3enkdrpers

Bdschungen, die zum Ausgleich der Ho6henunterschiede zwischen den o6ffentlichen
Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich sind, durfen auf den Baugrundstiicken
angelegt werden.

G.11 Unzulassige Anlagen
Unzulassig sind:

e Blechgaragen und provisorische Gebéaude

Fassaden: auRere Verwendung von gldnzenden oder gepragten Kunststoff-, Leicht- oder
Metallbaustoffen

Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung

Bdschungen steilerals 1: 1,5

Sockel als Einfriedung

Zufahrten zu den umgebenden Wirtschaftswegen

unbeschichtete Metalldacheindeckungen wie z.B. Kupfer, Zink, Blei

G.12 Einfriedungen
Zulassig sind:

ohne Einzaunung

Hecken (Laubgehdlze)

Holzzaune

Holzwénde

Metallzaune (ausgenommen Stacheldraht)

Die Hohe betragt max. 1,20 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, max. 1,50 m zu den Ubrigen
Grenzen.

Einfriedungen entlang Offentlicher  Griunflachen, landwirtschaftlicher Flachen und

Wirtschaftswege sind um 0,50 m von der Grundstiicksgrenze zurlickzusetzen.

G.13 Bepflanzung
Die Anpflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit zu vollziehen und
nachzuweisen.

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Nutzniel3er ordnungsgeman im Bewuchs zu férdern,
zu pflegen. Die Pflanzmafinahmen sind im Baugesuch darzustellen.

Die Grunordnung mit den Pflanzgeboten ist zu beachten.
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Gemeinde Unterpleichfeld ® ﬂﬂgeﬂleure

Begrindung

G.14 Niederschlagswasser

Das auf Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser soll in einer Zisterne mit mindestens 6 m3
Speichervolumen gesammelt und als Brauchwasser bzw. zur Gartenbewdsserung genutzt
werden. Fur stdrkere Regenfalle soll ein Notiberlauf in den Regenwasserkanal vorgesehen
werden.

Private Drainageleitungen sowie Hang- und Schichtenwasser durfen nicht in  den
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Private Park- und Stellplatze, Grundstickszufahrten sowie Ful3ganger- wege sind
wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. humus- oder rasenver- fugtes Pflaster).

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.

G.15 Anwand- und Feldwege
Anwand- und Feldwege sind keine ErschlielBungsanlagen gem. BayBO und BauGB.

G.16 Stellplatze
Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Grundstiick herzustellen.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

G.17 Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf 2 pro Grundstlick beschréankt.

G.18 Photovoltaik / Sonnenkollektoren
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind dachparallel in rechteckigen Feldern, ohne
Aufstanderung dgl. zulassig.

First und Traufe sind freizuhalten.

H. Erschlief3ung
H.1 Versorgungsleitungen

H.1.1 Kanalisation

Die Entwéasserung der beiden Baugebiete soll im Trennsystem erfolgen. Berechnungs- und
Bemessungsgrundlagen sind gemanR den einschlagigen Arbeits- und Merkblatter der DWA sowie
den anerkannten Regeln der Technik zu wahlen.

Dem abwassertechnischen Anschluss des Gebietes Seeleite | wurde von wasserwirtschaftlicher
Sicht zugestimmt. Das Gebiet wird im Trennsystem erschlossen, es wird lediglich das hausliche
Schmutzwasser der Klaranlage zugeftihrt werden. Es wird davon ausgegangen, dass bis zur
vollstadndigen Bebauung des Gebietes und damit bis Abwasser anfallen wird ca. 1 Jahr vergehen
wird. Gemal der Besprechung von Gemeinde Unterpleichfeld, AZV Obere Pleichach und
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg vom 11.04.2019 soll bis dahin das Klartechnische Modell
der Klaranlage vorliegen und eine Einschéatzung der Leistungsféahigkeit moglich sein. Sofern die
Anlage demnach noch Reserven aufweist, kann dann tiber den abwassertechnischen Anschluss
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der beiden weiteren geplanten Baugebieten Seeleite Il und Il gesprochen werden. Aufgrund des
raumlichen Zusammenhang wurde zudem zugestimmt, dass mit den ErschlieRungsmafinahmen
im geplanten Baugebiet Seeleite Ill begonnen werden kann, eine Nutzungsaufnahme darf
hingegen nicht erfolgen.

Bezlglich des Gebietes Seeleite Il ist in der Wolfskeelstral3e ein Mischwasserkanal bis auf Héhe
Haus-Nr. 6 vorhanden. Weiterhin ist in der Hofgartenstraf3e bis Haus-Nr. 17 bzw. 24 ebenfalls ein
Mischwasserkanal vorhanden. Eine Erweiterung des Kanalnetzes ist fur die ErschlieBung des
Gebietes erforderlich (Schmutzwasserkanal).

Bezlglich des Gebietes Seeleite Il ist in der Strale ,Am Wasserturm® ein Mischwasserkanal
vorhanden, an dem der Schmutzwasserkanal angeschlossen werden kann. Eine Verbindung zur
Calvadosstral3e ist auf Grund der Tiefenlage des bestehenden Kanals nicht mdglich.

Das Regenwasser soll in beiden Gebieten (Uber einen jeweils neu herzustellenden
Regenwasserkanal in geplante Regenriickhaltebecken eingeleitet werden (6ffentliche Flache fur
Abwasserbeseitigung, Zweckbestimmung: Abwasser). Fir das Gebiet Seeleite | (und Seeleite 111)
wird auf der Flur-Nr. 364 ein Regenriickhaltebecken errichtet und das gedrosselte
Niederschlagswasser Uber einen Graben in den nahe gelegenen Grumbach eingeleitet. Fir das
Gebiet Seeleite Il wird innerhalb des Geltungsbereichs ein eigenes Regenriickhaltebecken
angeordnet. Gedrosseltes Niederschlagswasser wird zunachst mittels Pumpwerk (2 Pumpen &
10 I/s im Wechselbetrieb und ggf. beide gleichzeitig bei Starkregenereignissen. in den
Regenwasserkanal des Gebietes Seeleite | gepumpt. Das Niederschlagswasser durchlauft das
Regenrickhaltebecken und entwassert tUber einen Graben in den nahe gelegenen Grumbach.
Mittelfristig mochte die Gemeinde Unterpleichfeld ein Trennsystem im Gemeindegebiet etablieren
und auch Niederschlagswasser aus dem ErschlieBungsgebiet Seeleite Il Uber das
Regenrickhaltebecken gedrosselt in die Pleichach einleiten.

Zur Reduzierung der Versiegelung werden den Bauherrn versickerungsfordernde
Oberflachenbefestigungen zur Minimierung des Versiegelungsgrades empfohlen.

Far Versickerungseinrichtungen ist die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01.01.2000 mit Anderung vom 01.10.2008 zu beachten.

Das auf Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser muss in einer Zisterne mit mindestens 6
m3 Speichervolumen gesammelt und als Brauchwasser bzw. zur Gartenbewasserung genutzt
werden. FUr starkere Regenfalle muss ein Notuberlauf in den Regenwasserkanal vorgesehen
werden.

Private Drainageleitungen sowie Hang- und Schichtenwasser dirfen nicht in den
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Private Park- und Stellplatze, Grundstickszufahrten sowie Ful3gdngerwege sind
wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster).

Bei Entwasserung der Untergeschosse sind die einschlagigen Richtlinien zu beachten
(Hebeanlagen, Riickstausicherungen).

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.
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H.1.2 Wasserversorgung
Beide Gebiete werden an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage angeschlossen, die
jeweils im Geltungsbereich erweitert werden wird.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlagen sind die Richtlinien und
Arbeitsblatter des DVGW zu beachten. Der Loschwasserbedarf betragt 48 m3/h fiir 2 h.

H.1.3 Gas
Beide Gebiete sollen an die Gasversorgungsanlage angeschlossen werden. Die Netzerweiterung
wird mit der Gasversorgung Unterfranken (auch Bayernwerk) abgestimmt.

H.1.4 Stromversorgung und StralRenbeleuchtung
Die Gemeinde Unterpleichfeld wird mit elektrischer Energie vom Versorger Main-Donau
Netzgesellschaft versorgt.

Eine neue Trafostation ist derzeit in beiden Gebieten nicht vorgesehen. Zur Versorgung des
Gebietes werden neue Leitungen verlegt.

Die Stral3enbeleuchtung wird im Zuge der ErschlieRungsplanung geplant.

Die vorhandene 20kV-Freileitung im westlichen Teil des Geltungsbereichs Seeleite | entfallt, da
diese Leitung erdverkabelt wird.

Bestehende Leitungen im Geltungsbereich Seeleite 1l werden im Zuge der Erschlie3ung in
offentliche Flachen umverlegt.

H.1.5 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch eine Netzerweiterung der Deutschen Telekom
sichergestellt. Bei allen StralRen im Geltungsbereich werden geeignete und ausreichende
Trassen fir die Unterbringung der erforderlichen Leitungen vorgesehen.

Bestehende Leitungen im Geltungsbereich Seeleite Il werden im Zuge der Erschlie3ung
weitgehend in 6ffentliche Flachen umverlegt. Im Geltungsbereich Seeleite Il ist im sltidwestlichen
Bereich ein Leitungsrecht mit einem 4,0 m breiten Streifen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
festgesetzt, da dort bestehende Telekomleitungen verlaufen.

H.2 StraRen und Wege

Die geplanten StraRen sind in beiden Geltungsbereichen neu herzustellen. Uber die geplanten
StraBen sind diese sinnvoll und ausreichend an das ortliche und Uberoértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Die geplanten StralRen werden nach den ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen® (RASt
2006) nach ihrer Funktion und Lage als Wohnstraf3en ES V und Wohnwege ES V eingestuft und
gestaltet. Wendeanlagen sind nicht erforderlich.

Im Gebiet Seeleite | werden die ErschlieBungsstrallen Angerweg und Wolfskeelstralle als
Fahrbahn mit Mehrzweckstreifen bzw. Gehweg ausgebildet. Die Gesamtbreite der offentlichen
Verkehrsflache betragt 7,00 m. Die abschlieBende Festlegung der Gehwegbreite erfolgt erst im
Zuge der Erschliel3ungsplanung, die Mindestbreite betragt jedoch 1,50 m. Der geplante Stich 1
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und Stich 2 wird jeweils als Mischverkehrsflache ausgebildet. Die Gesamtbreite der 6ffentlichen
Verkehrsflache betragt 5,00 m.

Im Gebiet Seeleite 1l wird die ErschlieBungsstrale als Fahrbahn mit Mehrzweckstreifen bzw.
Gehweg ausgebildet. Diese bindet im Bestand an die StralRe ,Am Wasserturm® und an die
CalvadosstraBe an. Die Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflache betragt 7,00 m. Die
abschliel3ende Festlegung der Gehwegbreite erfolgt erst im Zuge der ErschlieBungsplanung, die
Mindestbreite betragt jedoch 1,50 m. Der geplante Stich 1 und Stich 2 wird jeweils als
Mischverkehrsflache ausgebildet. Die Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflache betragt
5,00 m.

Samtliche Wege werden offentliche Flachen, so dass der Unterhalt der Feldwege von der
Gemeinde durchgefihrt wird.

H.3 Millentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch das Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg
sichergestellt. StichstralBen werden von den Millfahrzeugen nicht angefahren. Milltonnen sind in
allen StichstrafBen an die Einmindung der Ubergeordneten Stral3e zu stellen.

H.4 Feuerwehr

Die Ausristung und Ausbildung der Feuerwehr ist, soweit erforderlich, entsprechend der
Erweiterung des bebauten Gebietes zu ergdnzen. Hierzu ist rechtzeitig mit dem zustandigen
Kreisbrandrat Verbindung aufzunehmen.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung des
Wohngebietes auszubauen.

H.5 Private Grunflachen

Private Grinflachen sind im Geltungsbereich Seeleite Il im nordlichen Bereich zur Vermeidung
von Konflikten bzgl. der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flache, Flur-Nr. 778, mit einer
Breite von 3,0 m festgesetzt.

Auf den Grundstiicken ist innerhalb von 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit der Gebaude an
geeigneter Stelle zusatzlich mind. je angefangener 350 m2 Grundstiicksflache ein hochstammiger
Baum bodensténdiger Art zu pflanzen und zu erhalten (vgl. Pflanzliste).

Die Pflanzung ist im Baugesuch nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan dargestellten Baumstandorte sind unverbindlich.

Standortfremde Nadelgehdlze sind nicht zuldssig. Die Auswahl der Arten orientiert sich in erster
Linie an der naturlichen Vegetation, d.h. Landschaftsgerechte Pflanzungen sind am besten dazu

geeignet, ein harmonisches Erscheinungsbild herzustellen.

Baumarten und Strducher sind in der Begriindung in der Pflanzliste (Anlage 2) detailliert
aufgefihrt.
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H.6 Geothermie
Geothermie ist grundsatzlich zugelassen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis dafiir muss vom
Grundstuickseigentimer rechtzeitig beantragt werden.

H.7 Offentliche Einrichtungen
Schulen und Kindergarten sind im Geltungsbereich ,Seeleite | und 11 nicht vorgesehen. Im Gebiet
Seeleite | wird der bestehende Spielplatz auf ca. 565 m? verkleinert.

Die Grund- und Mittelschule befindet sich in der SchulstralBe (ca. 600-900 m FuRweg),
Kindergéarten liegen Am Burggraben 9 (ca. 380-500 m Fuf3weg) und Am Dorfplatz 6 (ca. 380-500
m FufBweg). In Burggrumbach befindet sich ein Sportplatz (ca. 300-500 m FufRweg). Die
Sportflachen des TSV Unterpleichfeld befinden sich in der Schulstral3e 6 und liegen somit in ca.
250-500 m fulBllaufiger Entfernung. Die Turnhalle der Volksschule sowie die Mehrzweckhalle
grenzen an das Gelande des TSV unmittelbar an. In Oberpleichfeld befindet sich ein
Generationenspielplatz (ca. 5 km entfernt).

I. Grinordnung und Ausgleichsflachen

I.1 Grinordnung
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen der FGSV, Ausgabe 2013 zu beachten.

Detaillierte Angaben zur Griinordnung werden in den Grinordnerischen Festsetzungen im
Planteil sowie in der Pflanzliste (Anlage 2) getroffen.

1.2 Pflanzdichte und Qualitat der Pflanzen
Angaben zur Mindestqualitat und Pflanzdichte werden im Pflanzschemata, Anlage 2, getroffen.

1.3 Ausgleichsflachen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir den Bebauungsplan ,Seeleite | und 11“ ergibt sich
unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen ein
naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf von 21.054 Wertpunkten.

Der Ausgleich soll auf Grundstticken, die auch fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich fr
Feldhamster herangezogen werden, erfolgen.

Es ergibt sich fur die Gesamtflache eine relative Aufwertung um 21.054 Wertpunkte, so dass
das Kompensationserfordernis rechnerisch erfullt wird.

Details sind dem Umweltbericht (Anlage 3) zu entnehmen.
I.4 Flachenbilanz
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fur

Ausgleichsmalinahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Die Art der Flachenaufwertung ist dem Ausgleichsflichenplan zu entnehmen. Fir die
Grunlandeinsaat soll autochthones, zertifiziertes Saatgut verwendet werden. m2
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J. Emissionen und Immissionen
Es sind keine ImmissionsschutzmalRnahmen erforderlich.

Von benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
auch zu uniblichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortstblich und hinzunehmen.

K. Artenschutzrechtliche Prifung

Vom Biro Fabion wurde ein Fachbericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung (saP)
durchgefuhrt. Das Gutachten ist als Anlage 1 Bestandteil dieser Begriindung.

Es wurden folgende Tiergruppen néher untersucht:

e Feldhamster
e Feldvogel
e Gehdlz- und gebaudebritende Vogelarten und Fledermause

Nachfolgend sind Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie
KompensationsmalRhahmen zusammengefasst:

K.1 Artenschutz — Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffsfolgen
Schonende Bauausfuihrung:

Baufeldbeschrankung:

Baustelleneinrichtung und Lagerflaichen werden innerhalb des Plangebietes angelegt. Eine
zusatzliche temporare Beanspruchung von Flachen auR3erhalb des Geltungsbereichs ist nicht
zulassig.

Einsatz von abgeschirmten, insektenfreundlichen Lampen im Aul3enbereich (Stand der Technik,
z.B. Natriumdampfhochdrucklampen fir die Beleuchtung), deren Abstrahlung nach unten
gerichtet ist — soweit eine Beleuchtung erforderlich ist.

Baufeldraumung Ackerflachen:

Vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere vor Abschieben des Oberbodens muss nachgewiesen
werden, dass keine aktiv genutzten Feldhamsterbaue oder aktuelle Bruten von Feldvdgeln auf
der Flache vorhanden sind.

Bei vorhandenen Feldhamsterbauen ist eine fachgerechte Umsiedlung in zuldssigen Zeitfenstern
vorzunehmen.

e Kontrolle auf Besatz vor Abschieben des Oberbodens Nach Ende der Winterruhe ab
Anfang Mai oder Ende Juli bis Mitte August / Anfang September (hach Getreideernte, vor
Umbruch des Ackers).

o Bei Baubeginn im Frihjahr kann vorbereitend bis zum 01. Mé&rz eine Schwarzbrache
(vegetationsfreier, geeggter Zustand) hergestellt werden, um die Attraktivitat flr den
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Feldhamster und fur Feldvdgel zu reduzieren. Voraussetzung dafir ist aber, dass in der
unmittelbaren Nachbarschaft Felder mit ausreichender Deckung (Wintergetreide)
vorhanden sind, in die Tiere abwandern konnen.

e Zeitfenster fur evtl. Umsiedlung: Im Frihjahr nach Beendigung der Winterruhe und vor
Beginn der Reproduktionsphase und im Spatsommer nach Abschluss der Jungenaufzucht
und vor Beginn der Winterruhe.

e Bei der Baufeldfeldfreistellung im Frihjahr sind neben Feldhamsterbaue auch aktuelle
Vogelbruten zu kontrollieren. Wenn vor Beginn der Brutzeit der Feldvogel (ab Anfang
Marz) keine Schwarzbrache hergestellt werden kann, da es in der Umgebung keine
Ausweichflachen fir den Hamster gibt, wird empfohlen, das Baufeld mit Stecken mit
Flatterband zu bestlicken, um Feldvdgel von einer Brut abzuhalten.

Baufeldraumung Gehdlze und Gebaude
e So weit mdglich Erhalt der Geholze im Rahmen der Ausfiihrungsmalnahmen.

o Fallen der Gehoélze nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar aul3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel. Bei fachgutachterlichem Ausschluss aktueller Bruten,
kann bei der unteren Naturschutzbehdrde auch ein Fallen auRR3erhalb dieser Zeiten
beantragt werden.

Okologische Baubegleitung

e Die Uberwachung, Dokumentation und Sicherstellung der fachgerechten Umsetzung der
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen, ist durch eine
Okologische Baubegleitung zu gewéhrleisten.

K.2 Kompensationsmallnahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes (FCS)
Ausgleichsflachen (Flur-Nr. 1480, 1484/0 und 1596) zur Férderung des Feldhamsters:

Mischanbau von Luzerne bzw. Luzernegras (maximaler Grasanteil von 40 %), Getreide (kein
Mais) und Ansaat von mehrjahrigen Bluhstreifen in nebeneinander liegenden Streifen (Breite
mindestens 5 m, die Flache der Streifenarten etwa gleich grof3).

o Ansaat der Luzerne bereits im Vorjahr i.d.R. als Untersaat in Sommergetreide angelegt
und anschlieBend 3 Hauptnutzungsjahre lang stehengelassen.
Aufwuchs der Luzerne wird nach guter fachlicher Praxis regelmafRlig geerntet und
abgefahren. Der erste Schnitt erfolgt, sobald eine direkt benachbarte Flache genligend
Deckung bietet (ca. 20 cm Wuchshéhe). Der letzte Mahtermin muss vor dem 01. Oktober
eines jeden Jahres liegen. Der Umbruch vor einer Neuansaat darf erst ab dem 15. Oktober
und bis zu einer Tiefe von 25 cm erfolgen.

e Ansaat des Getreidestreifens mit doppelten Saatreihenabstand zur Forderung der
Feldvogel.

Auf der gesamten Ausgleichsflache ist immer etwa die Halfte der Getreidestreifen mit
Sommergetreide anzuséaen.
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Ernteverzicht der Getreidestreifen bis zum 01.10. auf mindestens 50 % der
Getreideflache. Teilernte bei Mahd mit hohem Schnitt und Belassen der Stoppeln moglich.

Mulchen der Getreidestreifen friihestens ab dem 15.10. Zu diesem Zeitpunkt mussen die
Luzerne-Streifen mind. ca. 20 cm hoch sein. AnschlieRend darf eine flache
Bodenbearbeitung bis 25 cm Tiefe erfolgen.

Bei Auftreten von Problemunkrautern im Getreidestreifen wird eine HerbizidmalRnahme
jahrlich wahrend des Getreideaufwuchses erlaubt.

RegelmaRige jahrliche Nachsaat der Getreidestreifen.

o Der Bluhstreifen wird mit einer geeigneten Saatgut-Mischung angelegt
(Lebensraummischung |, Veitshochheimer Bienenweide oder vergleichbare erprobte
Saatgut-Mischung). Es darf nur im Marz und nicht mehr als 50 % der Flache des
Bluhstreifens gemulcht werden (Mulchverbot ab 01.04. bis 28.02.). Die Dauer einer
Bluhflache auf demselben Streifen darf 5 Jahre nicht Gberschreiten. Bei Neuanlage darf
der Umbruch erst ab dem 15. Oktober bis zu einer Tiefe von 25 cm erfolgen.

e Auf der gesamten Ausgleichsflache gilt:

Ganzjahriger Verzicht auf das Ausbringen von Rodentiziden, Insektiziden, Herbiziden
(Sonderregelung fir Getreide siehe oben) und Wachstumsregulatoren sowie von
Klarschlamm.

Die Ausbringung von flussigen organischen Wirtschaftsdingern ist nur nach Ende der
Sperrfrist im Winterausgang und bis zum 15. April gestattet.

Feldarbeiten, insbesondere die Ernte, dirfen nur am Tag durchgefuhrt werden, nicht in
der Dammerung oder in der Nacht.

e Eine kurzfristige Anpassung der Bewirtschaftung aufgrund &auf3erer Einflisse (z.B.
Witterung) ist nach Ricksprache mit dem drtlichen Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten und miindlicher Genehmigung der zustandigen Naturschutzbehtrde méglich.

Im Bereich der vorgenannten Ausgleichsflache verlauft eine Gas-Fernleitung (Nr. 1 DN300 BI.
135) mit einem Schutzstreifen b=10,0m, gemdlR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Die
AusgleichsmalRnahmen haben keinen Einfluss auf den Leitungsbetrieb.

Details sind dem Umweltbericht (Anlage 3) zu entnehmen.

L. Hinweise

L.1 Bodendenkmalpflege

Im Gemeindebereich von Unterpleichfeld ist das Vorkommen von Bodendenkmalern (Art. 1 Abs.
4 BayDSchG) nachgewiesen. Art, Ausdehnung, Zustand oder Bedeutung dieser Denkmaéler ist in
der Regel nicht erforscht.

Im  Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden im Zuge der
ErschlielBungsarbeiten durch Grabungsarbeiten die vorhandenen Bodendenkmaler dokumentiert.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege macht jedoch darauf aufmerksam, dass, auch
wenn im Bereich der Planung bislang vor- und friihgeschichtliche Bodendenkmaéler nicht bekannt
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sind, sich obertégig nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler der Kenntnis der Denkmalfachbehérde
(Landesamt fur Denkmalpflege) entziehen kénnen. Aus diesem Grunde wird darauf hingewiesen,
dass, wer Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies nach Art. 8 Abs. 1 BayDSchG
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehtérde oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege — AuRRenstelle Wurzburg anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.

Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG).

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2
BayDSchG).

L.2 Versickerungseinrichtungen
Fur Versickerungseinrichtungen ist die Niederschlagsfreistel- lungsverordnung (NWFreiV) vom
01. Januar 2000 mit Anderung vom 01.10.2008 zu beachten.

L.3 Begrinung
Grunstreifen und Randbegrinungen sind von jeglicher sonstiger Nutzung freizuhalten.

L.4 Baugesuch

In den Planen sind die derzeit erforderlichen Unterlagen wie die vorhandene Nachbarbebauung,
die geplante Einfriedung, die geplante Firstrichtung, die Art und Anordnung der festgesetzten
bzw. geplanten Bepflanzung, die Anschlusshdhen an die ErschlieRungsanlagen, eine mégliche
Versickerungseinrichtung, das vorhandene Gelande und die geplanten Gelandeveranderungen
durch nivellierte Gelandeschnitte, die Gebdudehdhen und die Gebaudegestaltung
nachzuweisen.

L.5 Fundamente

Fundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstrei- fen zur Abgrenzung zwischen
offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksflachen erforderlich werden, diurfen auf
den privaten Grundstuicksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m angelegt werden.

Gleiches gilt fir Fundamente der Stral3enbeleuchtung

L.6 Geothermie
Geothermie ist grundséatzlich zugelassen.

L.7 Mutterboden

Nicht bendtigter Mutterboden ist vorrangig zur Bodenverbesserung von landwirtschaftlich
genutzten Grundsticken in der Gemarkung zur Verfigung zu stellen (8 202 BauGB, DIN 18915,
DIN 19731).

L.8 Emissionen durch Landwirtschaft

Von benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
auch zu uniublichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortstiblich und hinzunehmen.
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L.9 Reduzierung der Versieglung
Die Verwendung von versickerungsférdernden Oberflachenbefestigungen zur Minimierung des
Versiegelungsgrades wird dem Bauherrn empfohlen.

Aufgestellt
Wirzburg, 10.12.2024

Alois Fischer Steffen Roschert Dipl.-Ing. (FH)
1. Burgermeister Architekt, Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Gemeinde Unterpleichfeld ré ingenieure gmbh
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Anlage 1

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP vom 30.09.2024)
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Anlage 2

Pflanzliste fur private Grundstiicke

Auf den Grundstiicken ist innerhalb von 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit der Gebdude an
geeigneter Stelle zusatzlich mind. je angefangener 350 m2 Grundsticksflache ein
hochstammiger Baum bodenstandiger Art zu pflanzen und zu erhalten (vgl. Pflanzliste).

Die Pflanzung ist im Baugesuch nachzuweisen.

Baume
Mindestqualitdt Hochstamme: H. 3xv mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm

Festlegung Arten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum Gewohnl. Rosskastanie
Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica ssp. sylvatica Gewobhnliche Buche
Juglans regia Echte Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus communis Kultur-Birne

Quercus petrea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Gewohnliche Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Malus domestica z.B. 'Jonagold’ Apfelbaum, z.B. Jonagold
Straucher

Mindestqualitat Straucher: Str. 2xv. 60-100, Pflanz- und Reihenabstand ca. 1,50 m.

Festlegung Arten:

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Fagus sylvatica ssp. sylvatica Gewobhnliche Buche
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hund-Rose

Rosa gallica Essig-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Gewohnlicher Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewoghnlicher Schneeball
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Anlage 3

Umweltbericht Fabion GbR vom 31.05.2024
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